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Skupstini Crne Gore

Predsjedniku, gospodinu Andriji Mandicu

Postovani gospodine Mandicu,

Na osnovu ¢lana 93 stav 1 Ustava Crne Gore i odredaba clana 130 i 131 Poslovnika
Skupstine Crne Gore podnosimo Predlog zakona o Fondu stan za sve.
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PREDLOG

Zakon o Fondu stan za sve

Predmet
Clan 1

Ovim zakonom ureduje se postupak kupovine prvog stana za gradane Cre Gore koji nemaju u svom
vlasnitvu stan ili nekretninu za stanovanje, nacin i djelokrug rada Fonda stan za sve (u daljem tekstu: Fond),
finansiranje Fonda, kao i druga pitanja od znacaja za rad Fonda.

Status i djelokrug rada
Clan 2
Osniva¢ Fonda je Vlada Crne Gore (u daljem tekstu: Vlada).

Fond ima svojstvo pravnog lica i ima status drzavnog fonda.

Fond obavlja sljiedece poslove:

1) Investira i vodi proces izgradnje stanova i poslovnih prostora na drzavnom ili op$tinskom zemljistu u
Crnoj Gori;

2) Vodi postupak prodaje stanova i donosi odluku o prodaji stanova gradanima kaoji ispunjavaju uslove,
definisane pravilnikom, za kupovinu prvog stana;

3) Vodi postupak prodaje poslovnih prostora i donosi odluku o prodaiji poslovnih prostora, u skladu sa

pasebnim pravilnikom.

4) Upravlja sredstvima obezbijedenim za namjenu utvrdenu ovim zakonom i sredstvima dobijenim od
prodaje stanova i poslovnih prostora;

5) Pruza struénu pomo¢ gradanima koji, u skladu sa pravilnikom, ispunjavaju uslove za kupovinu prvog
stana;

6) Donosi godidnji program rada koji sadrzi podatke o cilievima, indikatorima uspjesnosti, aktivnostima
koje su potrebne za realizaciju ciljeva i licima odgovornim za realizaciju; :

7) Najmanje jednom godisnje, podnosi Vladi izvjestaj o svom radu koji sadrZi prikaz izvrSavanja zakona

" i drugih propisa, podatke o realizaciji cilieva iz programa rada Fonda, ocjenu stanja i mjera koje su

preduzete za unapriedenje stanja i finansijski izvjestaj;

8) vrdi druge poslove u skladu sa ovim zakonom i statutom Fonda.

Javnost rada
Clan3
Rad Fonda je javan.

Javnost rada Fonda obezbjeduje se na nacin utvrden posebnim zakonom i statutom Fonda.



Upotreba rodno osjetljivog jezika
Clan 4

zrazi koji se u ovom zakonu koriste za fizicka lica u muskom rodu podrazumijevaju iste izraze u zenskom
rodu.

Organi Fonda

Clan5
Organi Fonda su Upravni odbor i direktor.
Upravni odbor
Clan 6
Fondom upravlja Upravni odbor, u skladu sa ovim zakonom i statutom Fonda.
Upravni odbor imenuije i razrjeSava Vlada.

Upravni odbor ima pet Clanova, i to:

- dva predstavnika Vlade koje predlaze starjesina organa drzavne uprave nadleznog za poslove rada;

- dva predstavnika Skupstine Crne Gore, koje imenuje Administrativni odbor Skupstine Crne Gore i o jednog
na predlog parlamentame vecine, a jednog na predlog parlamentarne opozicije

- jedan predstavnik Zajednice opstina Crne Gore

Upravni odbor ima p_redsjednika kojeg imenuie i razrjeSava Vlada, iz redova Clanova Odbora.
Mandat ¢lanova Upravnog odbora traje Cetiri godine.
NadleZnost Upravnog odbora

Clan7

Upravni odbor Fonda:

- donosi statut Fonda;

- donosi odluku o prodaii stanova gradanima koji ispunjavaju uslove, definisane pravilnikom, za kupovinu
prvog stana;

- donosi odluku o prodaji poslovnih prostora;

- donosi godi$nji program rada i finansijski plan;

- podnosi izvjestaj o radu i finansijski izvjestaj Viadi;

- donosi op$te akte Fonda i posebne pravilnike kojima se preciznije definiSu procedure i rad Fonda;

- imenuje i razrjeSava direktora Fonda;

- usvaja godidnji izvjestaj o finansijskom poslovanju Fonda;

- adluéuje o koris¢enju sredstava Fonda;

- predlaze mjere za unapredenje rada Fonda;

- usvaja Plan javnih nabavki i izvjestaj o sprovedenim postupcima javnih nabavki i zakljucenim ugovorima o
javnim nabavkama; i



- obavlja druge poslove utvrdene zakonom.

Upravni odbor donosi odluke vecinom glasova ukupnog broja svojih Clanova ako statutom Fonda za
odlucivanje o pojedinim pitanjima nije predvidena druga kvalifikovana vecina.

Razrjesenje ¢lanova i predsjednika Upravnog odbora
Clan 8

Vlada moze razrijesiti ¢lana i predsjednika Upravnog odbora Fonda prije isteka mandata:

- na licni zahtjev;

- na predlog subjekata iz Clana 6 stav 3 ovog zakona;

- ako postupa suprotno zakonu i aktima Fonda;

- prestankom radnog odnosa, odnosno svojstva koje je bilo osnov za imenovanje;

- izborom na funkciju koja iskljucuje ¢lanstvo u Upravnom odboru; i

- ako je pravosnaznom sudskom odlukom osuden na bezuslovnu kaznu zatvora u trajanju duzem od Sest
mjeseci ili kaznu za kriviéno djelo koje ga Cini nedostojnim za obavljanje te duznosti.

U sluéaju iz stava 1 ovog ¢lana imenuje se novi ¢lan Upravnog odbora, Ciji mandat traje onoliko vremena
koliko bi trajao mandat ¢lana na Cije mjesto se imenuje.

imenovanje u smislu stava 2 ovog ¢lana vrSi se na nacin i po postupku utvrdenim ovim zakonom i statutom
Fonda.

Direktor

Clan 9
Radom Fonda rukovodi direktor.
Direktora Fonda imenuje Upravni odbor na period od Cetiri godine, na osnovu javnog konkursa.
Nadleznost direktora

Clan 10

Direktor Fonda:

- predstavlja, rukovodi i organizuje rad Fonda;

- odgovara za zakonitost i kvalitet njegovog rada;

- predlaze statut, program rada i finansijski plan, izvijestaj o radu i finansijski izvjestaj, kao i druge odluke
Upravnom odboru Fonda;

- izvr$ava odluke Upravnog odbora;

- vodi proces izgradnje stanova i poslovnih prostora;

- upravlja ljudskim i finansijskim resursima;

- stara se 0 obezbjedivaniju javnosti rada Fonda;

- odluéuje o ostvarivanju prava iz ¢lana 2 stav 3 alineja 2 ovog zakona;
- obrazuije strucne komisije i radna tijela;

- utvrduje akt o unutradnjoj organizaciji i sistematizaciji Fonda;



- odlucuje o ostvarivanju prava, obaveza i odgovornosti iz rada i po osnovu rada zaposlenih u Fondu, u skladu

sa zakonom:; i
- vr$i druge poslove utvrdene ovim zakonom i statutom Fonda.

Razrjesenje direktora Fonda
Clan 11

Upravni odbor moze razrijesiti direktora Fonda i prije isteka mandata:

- na licni zahtjev;

- ako postupa suprotno zakonu i aktima Fonda;

- ako nestrucno ili nesavjesno obavlja poslove za koje je imenovan i time nanese Stetu Fondu;

- aka zbog duze odsutnosti ili sprije¢enosti za rad ne moze da obavlja poslove za koje je imenovan;

- ako zaklju¢i pravni posao koji dovodi do konflikta interesa;

- ako organizuje zaposlene u politicke, odnosno religijske svrhe;

- ako je pravosnaznom sudskom odlukom osuden za kriviéno djelo koje ga Cini nedostojnim za obavljanje te

duznosti; |
- aka se tokom mandata utvrdi da ne ispunjava uslove za obavljanje poslova za koje je imenovan.
Strucni poslovi
Clan 12

Radi obavljanja stru¢nih, administrativnih, pravnih, ekonomskih i drugih poslova Fond organizuje sektore.

Na prava, obaveze i odgovornosti zaposlenih u Fondu primjenjuju se propisi o drzavnim sluzbenicima i
namjestenicima.

Statut
Clan 13

Fond ima statut kojim se ureduje: naziv, sjediste i adresa Fonda, djelatnost Fonda, djelokrug rada Upravnog
odbora i direktora, postupak razrje$enja Upravnog odbora i direktora i druga pitanja od zna¢aja za rad Fonda.

Saglasnost na statut Fonda daje Vlada.
Finansiranje
Clan 14

Sredstva za rad Fonda obezbjeduju se iz:

- budZeta Crne Gore,

- prodaje stanova gradanima koji ispunjavaju uslove, definisane pravilnikom, za kupovinu prvog stana;
- prodaje poslovnih prostora;

- donacija, poklona; i

- drugih izvora, u skladu sa zakonom.



Pokretanje postupka za kupovinu stana i poslovnog prostora
Clan 15

Zahtjev za pokretanje postupka za ostvarivanje prava za kupovinu prvog stana iz ¢lana 2, stav 3, alineja 2
ovog zakona (u daljem tekstu: zahtjev) podnosi gradanin, odnosno gradanka Crne Gore koji nemaju u svom
vlasnistvu stan ili nekretninu za stanovanje.

Postupak i nacin kupovine poslovnog prostora iz ¢lana 2, stav 3, alineja 3 ovog zakona bice definisan
posebnim pravilnikom.

Pravilnik kojim se precizno definise sadrzina zahtjeva, potrebna dokumentacija, kao i uslovi za kupovinu
stana i poslovnog prostora iz ¢lana 2, stav 3, alineja 2 i 3 ¢e biti donijet u roku od 90 dana od dana dono$enja
ovog zakona.

Dostavljanje dokumentacije
Clan 16
Uz zahtjev se, osim dokumentacije definisane posebnim pravilnikom iz ¢lana 15 stav 3, obavezno dostavija:
- potvrda, tj. dokaz o drzavljanstvu Cre Gore;

- dokaz da podnosilac zahtjeva nema u svom viasnistvu stan ili nekretninu za stanovanje.

Posebnim pravilnikom iz ¢lana 15 stav 3, bice definisane prioritetne grupe i dokumentacija kojom se to
potvrduje u cilju ostvarivanja prava iz ¢lana 2, stav 3, alineja 2 ovog zakona.

Dokazi iz stava 1 2 ovog &lana pribavljaju se od strane nadleznih organa Crne Gore.
Ispunjenost uslova za ponosenje zahtjeva
Clan 17
Odluku o ispunjenosti uslova za podnosenje zahtjeva, . validnosti podnijetih zahtjeva, donasi direktor Fonda.

U sluéaju da su ispunjeni uslovi za podnosenje zahtjeva, definisani ovim zakonom i posebnim pravilnikom Iz
¢lana 15 stav 3 ovog zakona, direktor Fonda donosi pozitivnu odluku o ispunjenosti uslova i o tome
obavjestava Upravni odbor Fonda.

U sluéaju da uslovi za podno$enje zahtjeva, definisani ovim zakonom i posebnim pravilnikom iz ¢lana 15 stav
3 ovog zakona, nisu ispunjeni direktor Fonda ¢e donijeti odluku o odbijanju.

Nadlezni organi za odlucivanje
Clan 18

O zahtjevima koji ispunjavaju uslove na osnovu ¢lana 17 stav 2 odlucuje Upravni odbor Fonda, formira rang
listu u skladu sa odredbama ovog zakona i posebnog pravilnika iz ¢lana 15 stav 3 ovog zakona i donosi
rieSenja o prodaiji stanova.



Odluku o prodaji poslovnih prostora donosi Upravni odbor Fonda u skladu sa odredbama ovog zakona [
posebnog pravilnika iz ¢lana 15 stav 3 ovog zakona.

Protiv rjeSenja iz stava 1 ovog ¢lana moZze se podnijeti zalba nadleznom Ministarstvu, u roku od 15 dana od
dana dostavljanja rjesenja.

O zalbi iz stava 3 ovog ¢lana odlucuje Ministarstvo, u skladu sa zakonom.
Nadzor
Clan 19
Nadzor nad zakonito$¢u rada Fonda vrSi Ministarstvo.
Nadzor nad primjenom ovog zakona vrsi organ drzavne uprave nadlezan za poslove uprave.
Imenovanje Upravnog odbora
Clan 20

Upravni odbor Fonda imenovace se u skladu sa ovim zakonom u roku od 45 dana od dana stupanja na snagu
ovog zakona.

Stupanje na snagu

Clan 21

Ovaj zakon stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u "Sluzbenom listu Crne Gore".



OBRAZLOZENJE

| USTAVNI OSNOV ZA DONOSENJE ZAKONA

Ustavni osnov za donosenje ovog zakona sadrzan je u Clanu 16 tacka 5 Ustava Crne Gore (,Sluzbeni list
Crne Gore*, br. 1/07 i 38/13), kojom je propisano da se zakonom, u skladu sa Ustavom ureduju i druga pitanja
od interesa za Crnu Goru.

il RAZLOZI ZA DONOSENJE ZAKONA

Predlozenim zakonom uspostavija se Fond stan za sve, radi omogucavanja kupovine prvog stana za
gradane Crne Gore, koji nemaju u svom vlasnistvu stan ili nekretninu za stanovanje.

Kupovina stana za gradane u Crnoj Gori je u poslednjih nekoliko godina postala luksuz, posebno ako
uzmemo u obzir stalni rast cijlena nekretnina na trzistu. Procjene Udruzenja podstanara ukazuju da u Crnoj
Gori zivi preko 40 000 porodica bez stambenog prostora, a od tog broja 30 000 porodica Zivi podstanarskim
nadinom Zivota. Veliki broj gradana, posebno mladih, je primoran da mijenja mjesto prebivalista, uslied
neravnomijernog regionalnog razvoja i stoga su primorani da u drugim gradovima iznajmljuju nekretning u
kojima ce zivieti. lznajmljivanje nekretnina na trzistu iznosi danas i do 500/600 eura, a svjedoci smo da plate
u Crnoj Gori nijesu dovoljne da bi se, u ovim slucajevima, pored iznajmljivanja stanja omogucio pristojan
zivot.

Prema podacima MONSTAT/a iz treceg kvartala 2023. godine, prosjecna cijena kvadratnog metra u Cmoj
Gori iznosi 1650 eura. Ovi podaci potvrduju trend stalnog rasta cijene nekretnina u Crnoj Gori, i nemogucnost
velikog broja gradana da, u ovim okolnostima kupe prvi stan.

Qve godine, Viada Crne Gore obustavila je realizaciju projekta 1000 plus, na osnovu kojeg je stambeno
pitanje pod povoljnim uslovima u proteklih desetak godina rijesilo oko 4.000 crnogorskih gradana. Stoga,
trenutno u drzavi ne postoji program, akcija, niti sistemsko riesenje kojima se gradanima olak$ava kupovina

prvog stana,

1zostanak sistemskog pristupa u rie$avanju stambenog pitanja u Crnoj Gori ima brojne posliedice po
drustveni i ekonomski razvoj. Cma Gora ostaje zemlja u kojoj najveci broj mladih do 30 godina Zivi sa
roditeljima, uslied ovakvih okolnosti fj. nemogucnosti da priuste sopstveni stambeni prostor, Ovaj frend
negativno utice na osamostaljivanje mladih ljudi, preuzimanje odgovomosti za samostalni Zivot, pa
posljedicno i na njihovu aktivnost na trzistu rada. Pored toga, negativan trend odnosi se i na odlazak mladih
iz zemlje. Upravo zbog ograni¢enja za kupovinu stana, izostanka sopstvene nekretnine koja bi ih vezala za
zemlju i podstakla na aktivan rad, mladi u velikom broju napustaju Crnu Goru, koja postaje zemlja sa
stanovnistvom koje, prema poslednjim podacima MONSTAT-a, ubrzano stari.

Mladi parovi &esto, iz ovih razloga odlazu zasnivanje porodice. To, izmedju ostalog, za posljedicu ima
&injenicu da Crna Gora ve¢ nekoliko godina biljeZi negativan prirodni prirastaj.

Qvaj problem dodatno otezava uslove Zivota ranjivim grupama. Lica sa invaliditetom, pored niza prepreka i
sistemskih problema u drustvu, nijesu prepoznati kao kategorija kojoj bi se omogucila podrska-olaksani uslovi



prilikom kupovine stana. Sli¢na situcija je i sa zenama zrtvama nasilja, starim licima, porodicama sa djecom
sa smetnjama u razvoju.

Kako konsultovanje strucne javnosti iz trzita nekretnina ukazuje da u dogledno vrijeme nece doci do pada
cijene nekretnina, drzava je u obavezi da pokrene sistemsko rieSenje kojim ¢e se gradanima omoguciti
rie$avanje stambenog pitanja pod povoljnijim uslovima. RjeSenje posebno treba da tretira podstanare, |
ranjive kategorije drustva.

Prvi korak ka rje$avanju ovog pitanja je formiranje posebnog, drzavnog Fonda stan za sve. Fond ima status
pravnog lica, a osnivac Fonda je Vlada.

Predlozenim Zakonom, pored statusa, utvrduju se djelokrug rada, organi Fonda, javnost rada, interni akti,
finansiranie, te pravni osnov za pokretanje postupka za ostvarivanje prava za kupovinu prvog stana.

Il USAGLASENOST SA PRAVNOM TEKOVINOM EVROPSKE UNIJE | POTVRDENIM MEDUNARGDNIM
KONVENCIJAMA

Ne postoje primarni i sekundami izvori prava EU sa kojim bi se predlog zakona mogao uporediti i vrsiti
njegovo uskladivanje.

v _O__B_JASNJENJE OSNOVNIH PRAVNIH POSTULATA
@Ian_om 1 definide se predmet zakona, t]. Sta ureduje Zakon o Fondu stan za sve.

Clan 2 definise status i djelokrug rada. Ovim ¢lanom se definiSe drzava Crna Gora kao osniva¢ Fonda i
preciziraju poslovi koje obavlja Fond.

Clanom 3 se definise javnost rada Fonda kao jedan od osnovnih postulate u radu.
Q!an 4 de_ﬂniée upotrebu rodno osjetljivog jezika.
¢lan 5 defini$e organe Fonda.

Clanom 6 se precizira postupak kako se imenuije i razrie$ava Upravni odbor i predsjednik Upravnog odbora
Fonda. Takode, ovim ¢lanom se definide i sastav Upravnog odbora i duzina mandata ¢lanova Upravnog
odbora Fonda.

Clg_ﬂ 7 definise nadleznosti Upravnog odbora Fonda i nacin donosenja odluka.

,C,!an 8 precizira nacin razrije$enja clana i predsjednika Upravnog odbora Fonda prije isteka mandata.
C!ahom 9 se definiSe nacin imenovanja direktora Fonda i trajanje mandata.

Clan 10 definise nadleznosti direktora Fonda.

Clan 11 precizira naéin razrijedenja direktora Fonda prije isteka mandata.

Clanom 12 precizira se obavljanje strunih poslova kroz organizovanje sektora u okviru Fonda. Takode,
definiSe se primjena propisa o drzavnim sluzbenicima i namjestenicima na zaposlene Fonda.

Clan 13 propisuje donoSenje Statuta Fonda.



Clan 14 definise nacin finansiranja Fonda.
Clanom 15 se precizira nacin pokretanja postupka za kupovinu stana i poslovnog prostora.

Clanom 16 definiée se postupak dostavijanja dokumentacije potrebne za ostvarivanje prava za kupovinu
prvog stana i poslovnog prostora.

Clan 17 propisuje donosenje odluke o ispunjenosti uslova za podnosenje zahtjeva za ostvarivanje prava za
kupovinu prvog stana i poslovnog prostora.

_,Cl_an_o.m 18 definise se nacin odlucivanja o zahtjevima koji ispunjavaju uslove za ostvarivanje prava za
kupovinu prvog stana i poslovnog prostora.

Clan 19 propisuje nadzor nad zakonito$¢u rada Fonda, kao i nadzor nad primjenom ovog zakona.

Clan 20 propisuje vremenski rok u kome ¢e se, po stupanju na snagu ovog zakona, imenovati Upravni odbor
Fonda.

(—)_Ia_nom 21 definie se vrijeme i nacin stupanja na snagu ovog zakona.

Y PROCJENA FINANSIJSKIH SREDSTAVA ZA SPROVODENJE ZAKONA

Za spr_ovodenje ovog Predloga zakona potrebno je obezbijediti sredstva u Budzetu, za potrebe osnivackog
kapitala Fonda.



